příloha odůvodnění č. 3 

Odůvodnění potřeby nových zastavitelných ploch ve smyslu § 55 stavebního zákona pro návrhy celoměstsky významných změn Z 2001/00, Z 2600/00 a Z 2710/00 
Stavební zákon č. 183/2006 Sb. ve znění pozdějších předpisů v § 55 odstavci 3 stanoví, že „další zastavitelné plochy lze změnou územního plánu vymezit pouze na základě prokázání nemožnosti využít již vymezené zastavitelné plochy a potřeby vymezení nových zastavitelných ploch“.

Pro změny Z 2001/00, 2600/00 a 2710/00 (dále posuzované změny) je nejprve provedena analýza vlivu všech posuzovaných změn najednou. Je zpracována pro jednotlivé kategorie funkčního využití území a vztažena k celému území hl. m. Prahy. Bilance jsou zpracovány na základě Územního plánu sídelního útvaru hl. m. Prahy ve stavu k 17. 6. 2010 a návrhů změn ke společnému jednání. 

Pro účely tohoto prokázání jsou území rozdělena na kategorie převážně v souladu s vyhláškou HMP č. 32/1999 Sb. ve znění pozdějších předpisů (zejména změny Z1000/00 Územního plánu sídelního útvaru hl. m. Prahy), oddílem 3. Rozdělení na podrobnější kategorie umožňuje detailnější vyhodnocení potřeby vymezení nových ploch v jednotlivých kategoriích.

Za území obytná se považují tyto funkční plochy:

· OB - čistě obytné

· OV - všeobecně obytné

V kategorii území smíšená jsou zahrnuty následující funkční plochy:

· SV - všeobecně smíšené

· SMJ - smíšené městského jádra

Území průmyslová zahrnují funkční plochu:

· VS – výroby, skladování a distribuce

Území nerušící výroby a služeb zahrnuje funkční plochu:

· VN - služeb a nerušící výroby

Území rekreace tvoří funkční plocha:

· SO - oddechu

Území sportu představuje funkční plocha:

· SP - sportu

Území veřejného vybavení zahrnuje funkční plochy:

· VV - veřejné vybavení

· VVA - armáda a bezpečnost

Území zvláštní je tvořeno funkčními plochami:

· ZOB – zvláštní obchodní

· ZVS – zvláštní vysokoškolské

· ZKC – zvláštní kultury a církve

· ZVO – zvláštní ostatní

Území zeleně a veřejných prostranství zahrnují funkční plochy:

· LR – lesní porosty

· ZP – parky, historické zahrady a hřbitovy

· ZMK – zeleň městská a krajinná

· IZ – izolační zeleň

· NL – louky a pastviny

· PS – sady, zahrady a vinice 

· PZA – zahradnictví

· PZO – zahrádky a zahrádkové osady 

· OP - orná půda, plochy pro pěstování zeleniny
· DU - urbanisticky významné plochy a dopravní spojení
Území dopravy zahrnují funkční plochy:

· SD, S1, S2, S4 – vybraná komunikační síť

· DZ – tratě a zařízení železniční dopravy, vlečky a nákladní terminály

· DL – dopravní, vojenská a sportovní letiště


· DGP – garáže a parkoviště

· DH – plochy a zařízení hromadné dopravy osob, parkoviště P + R

· DP – přístavy a přístaviště, plavební komory

Území technického vybavení zahrnují funkční plochy:

· TVV - vodní hospodářství

· TVE - energetika

· TI    - zařízení pro přenos informací

· TVO - odpadové hospodářství

Území vodních ploch představuje funkční plochy:

· VOP - vodní toky a plochy, plavební kanály 

· SUP - suché poldry

Požadavky posuzovaných změn jsou porovnány se stávající celkovou nabídkou ploch dané kategorie a s doposud nenaplněnými plochami určenými pro dané využití územním plánem. Rovněž je stanoveno, jaký podíl změn je navrhován na dosud nezastavěných plochách. Pro určení, zda se dotčené území nachází v zastavěném území, byla využita hranice zastavěného území dle Územně analytických podkladů hl. m. Prahy 2010 (UAP). Jako volné byly klasifikovány plochy v územním plánu:

· pro kategorie území obytná, smíšená, průmyslová, nerušící výroby a služeb, veřejného vybavení a zvláštní jsou to plochy, které jsou dle současného stavu UAP v nezastavěných plochách,

· pro území sportu a rekreace jsou to plochy, které mají jiné využití v současném stavu UAP než sport resp. rekreace.

Důraz je kladen taktéž na skutečnost, zda změny požadují transformaci území již územním plánem určeného k zastavění, nebo zda jde o rozšiřování zástavby do doposud nezastavitelných ploch.

Pro území zeleně a veřejných prostranství a vodních ploch nejsou bilance naplněnosti ploch zpracovány, jelikož tato území jsou nezastavitelná.
Pro území dopravy není naplněnost funkčních ploch vyčíslena, jelikož příslušné plochy buď zástavbu neumožňují, nebo jsou případné stavby přímo svázány s konkrétní lokalitou, kde zajišťují provoz dopravní sítě, a nelze je umisťovat v rámci města v libovolné poloze.
Pro území technického vybavení nemá smysl naplněnost funkčních ploch vyčíslovat, jelikož tato zařízení jsou z principu svázána s konkrétní lokalitou a nelze je umisťovat v rámci města v libovolné poloze.
Území obytná

V platném územním plánu je celkem 10 743,54 ha ploch pro bydlení, z toho nevyužitých je 1 469,86 ha, což představuje 13,7 %.

Posuzované změny nárokují 8,83 ha nových obytných území, což představuje 0,1 % stávajících území pro bydlení. Celý rozsah je řešen změnou jiných typů zastavitelných ploch, zároveň je celý rozsah změn navrhován na volných plochách.

Potřebu vymezení nových obytných území lze odůvodnit zejména konkrétním investorským záměrem na pozemcích již dříve určených k zastavění jinou funkcí než bydlením.

Celkový nárůst ploch pro bydlení 0,1 % je z celoměstského hlediska málo významný a nebude znamenat v celoměstském měřítku narušení systému bydlení. Pozitivní je, že posuzované změny požadují transformaci území již určených k zastavění, přestože tato území zastavěna doposud nejsou.

Území smíšená

V platném územním plánu je celkem 2 894,39 ha území smíšených, z toho nevyužitých je 477,96 ha, což představuje 16,5 %.

Posuzované změny nárokují 30,64 ha nových smíšených území, což představuje 1,1 % stávajících smíšených území. Celý rozsah je řešen změnou jiných typů zastavitelných ploch.

Na volných plochách je změnami navrhováno 28,10 ha, tj. 1,0 % ploch určených územním plánem pro tuto kategorii a 91,7 % navrhovaných změn. 

Požadavek na rozšíření stávajících smíšených území o 1,1 % je v celoměstském měřítku znatelný. Nenaruší sice fungování systému jako celku, v lokálním prostředí však může mít značný vliv. 

Odůvodnitelný je zejména konkrétním investorským záměrem na pozemcích již dříve určených k zastavění jinou funkcí. Pozitivní je, že posuzované změny požadují transformaci území již určených k zastavění, přestože většina těchto území zastavěna doposud není.

Území průmyslová

V platném územním plánu je celkem 446,04 ha průmyslových území, z toho nevyužitých je 20,54 ha, což představuje 4,6 %. Posuzované změny se tohoto typu území netýkají. 

Území nerušící výroby a služeb

V platném územním plánu je celkem 1 317,44 ha území nerušící výroby a služeb, z toho nevyužitých je 177,83 ha, což představuje 13,5 %.

Posuzované změny nárokují 1,56 ha nových území nerušící výroby a služeb, což představuje 0,1 % stávajících území nerušící výroby a služeb. Celý rozsah je řešen změnou jiných typů zastavitelných ploch.

Na volných plochách je změnami navrhováno 1,40 ha, tj. 0,1 % ploch určených územním plánem pro tuto kategorii a 89,9 % navrhovaných změn. 

Požadavek na rozšíření stávajících území nerušící výroby a služeb o 1,56 ha je z celoměstského pohledu málo významný. Pozitivní je, že posuzované změny požadují transformaci území již určených k zastavění, přestože většina těchto území zastavěna doposud není.

Území rekreace

V platném územním plánu je celkem 1 433,67 ha území rekreace, z toho nevyužitých je 1 139,07 ha, což představuje 79,5 %.

Posuzované změny nárokují 0,19 ha nových území rekreace, což představuje 0,01 % stávajících území rekreace. Celý rozsah je řešen změnou jiných typů zastavitelných ploch, zároveň je celý rozsah změn navrhován na již zastavěných plochách.

Požadavek na rozšíření stávajících území rekreace o 0,19 ha je z celoměstského hlediska zanedbatelný. Příznivé je, že změny jsou požadovány v již zastavitelném i zastavěném území.

Území sportu

V platném územním plánu je celkem 678,93 ha území sportu, z toho nevyužitých je 303,34 ha, což představuje 44,7 %. Posuzované změny se tohoto typu území netýkají.

Území veřejného vybavení

V platném územním plánu je celkem 1 408,10 ha území veřejného vybavení, z toho nevyužitých je 126,48 ha, což představuje 9,0 %.

Posuzované změny nárokují 2,86 ha nových území veřejného vybavení, což představuje 0,2 % stávajících území veřejného vybavení. Celý rozsah je řešen změnou jiných typů zastavitelných ploch, zároveň je celý rozsah změn navrhován na volných plochách.

Nárokované rozšíření ploch veřejného vybavení o 0,2 % je vzhledem k potřebě těchto zařízení malé. Odůvodnitelné je zejména vlastnictvím pozemků na dosud nevyužitých plochách, které výrazně komplikuje umístění zařízení veřejného vybavení. 

Území zvláštní

V platném územním plánu je celkem 1 336,13 ha ploch určených pro zvláštní využití, z toho nevyužitých je 281,46 ha, což představuje 21,1 %. 

Posuzované změny nárokují 0,78 ha nových zvláštních území, což představuje 0,1 % stávajících zvláštních území. Celý rozsah je řešen změnou jiných typů zastavitelných ploch, zároveň je celý rozsah změn navrhován na volných plochách.

Požadavek na rozšíření stávajících území zvláštních o 0,1 % je z celoměstského hlediska zanedbatelný. Příznivé je, že změny jsou požadovány v již zastavitelném, přestože doposud nezastavěném území.

Celkové shrnutí změn

V platném územním plánu je celkem 20 258,24 ha sledovaných ploch, z toho nevyužitých je 3 996,53 ha, což představuje 19,7 %.

Posuzované změny nárokují 44,85 ha nových sledovaných ploch, což představuje 0,2 % stávající nabídky územního plánu. Celý rozsah změn požaduje změnu území již určeného k zastavění. 

Na volných plochách je změnami navrhováno 41,97 ha, tj. 0,2 % sledovaných ploch a 93,6 % navrhovaných změn. 
V následující části je odůvodnění potřeby nových zastavitelných ploch podrobněji vyhodnoceno pro upravené návrhy změn Z 2001/00, Z 2600/00 a Z 2710/00 po společném jednání. S ohledem na rozsah posuzovaných změn a skutečnost, že v daných lokalitách navrhují oproti stávajícímu územnímu plánu koncepčně odlišné řešení území, není opodstatněné ani efektivní zdůvodňovat nárůsty či úbytky zastavitelných ploch plochu po ploše. Bilancovány jsou proto pro každou změnu rozlohy jednotlivých kategorií území v rámci celého řešeného či změnou zasaženého území, tj. včetně ploch, které se změnou nemění. V tabulkách jsou pro přehlednost zařazeny i nezastavitelné plochy.
Z 2001/00

Přestože změna znamená dílčí nárůsty zastavitelných ploch, jako celek navrhuje rozšíření nezastavitelného území o 31 050 m2, což představuje 15,2 % posuzovaného území. Většina tohoto nárůstu připadá na urbanisticky významné plochy a dopravní spojení. Značná část z nich je navrhována v místě stávajících komunikací, kde fakticky nejde o rozšiřování nezastavitelného území na úkor zastavitelného. Významné rozšíření ploch DU je navrhováno i na úkor ploch DZ a DH, čímž dochází k redukci zastavitelného území, přestože tato území prakticky zastavění neumožňují.

Další nárůst nezastavitelného území je ve prospěch ploch zeleně ZMK, a to zejména na úkor ploch DZ a SV, čímž je kompenzován změnou navržený úbytek ploch zeleně vymezených platným územním plánem v trianglu železničních tratí.
Formální úbytek smíšených zastavitelných území v místech stávajících komunikací je vyrovnán jejich nárůstem na úkor ploch převážně DZ. V tomto případě jde o transformaci již zastavitelných ploch, která je z hlediska § 55 stavebního zákona i z hlediska celoměstské koncepce hodnocena kladně. Nárůst zastavitelných ploch ZVO se rovněž děje na úkor již zastavitelných ploch DZ.

Změna navrhuje nárůst kapacity rozvojových či transformačních ploch (ploch s určeným kódem míry využití území) z maximálně 122 985 m2 na maximálně 149 229 m2, tedy na 121 % původně navrhované kapacity.

Z výše uvedeného a z tabulky je patrné, že většina zastavitelných ploch je navrhována na úkor jiných zastavitelných ploch. Přestože smíšených území je z celoměstského hlediska dostatek, změna představuje transformaci území označeného v Zásadách územního rozvoje jako transformační oblast Masarykovo nádraží (T/9), kde jsou tyto funkce s ohledem na polohu území ve městě logické.

Změna navrhuje převážně transformaci již zastavitelného území na jiný typ zastavitelného území, jako celek navrhuje značné rozšíření nezastavitelného území (přestože část tohoto rozšíření je pouze formální). Proto je tato změna z hlediska stavební zákona, § 55 odstavce 3 odůvodněná.
Tabulka Z 2001/00 - rozloha v m2 a procentuální zastoupení jednotlivých kategorií území

	Území
	m2 před změnou
	%
	m2 po změně
	%
	Rozdíl m2

	Obytná
	0
	0%
	0
	0%
	0

	Smíšená
	72 504
	35%
	72 948
	36%
	444

	Průmyslová
	0
	0%
	0
	0%
	0

	Nerušící výroby a služeb
	0
	0%
	0
	0%
	0

	Rekreace
	0
	0%
	0
	0%
	0

	Sportu
	0
	0%
	0
	0%
	0

	Veřejného vybavení
	0
	0%
	0
	0%
	0

	Zvláštní
	0
	0%
	9 333
	5%
	9 333

	Zeleň a veřejná prostranství
	5 292
	3%
	36 342
	18%
	31 050

	Doprava
	126 466
	62%
	85 639
	42%
	-40 827

	Technické vybavení
	0
	0%
	0
	0%
	0

	Vodní plochy
	0
	0%
	0
	0%
	0

	Celkem
	204 262
	100%
	204 262
	100%
	0

	Zastavitelné
	198 970
	97%
	167 920
	82%
	-31 050

	Nezastavitelné
	5 292
	3%
	36 342
	18%
	31 050


Z 2600/00

Přestože změna znamená dílčí nárůsty zastavitelných ploch, jako celek navrhuje rozšíření nezastavitelného území o 9 014 m2, což představuje 1,6 % posuzovaného území. Většina tohoto nárůstu připadá na zeleň, nejvíce ve funkční ploše ZP. 
Největší nárůsty zastavitelných ploch jsou navrhovány v územích obytných a smíšených, nezanedbatelné je i rozšíření území veřejného vybavení. Naopak největší redukce je u území nerušící výroby a služeb a zejména u území dopravních, kde změna navrhuje masivní redukci ploch DZ, částečně vyrovnanou nárůstem ploch vybrané komunikační sítě. 
Změna navrhuje nárůst kapacity rozvojových či transformačních ploch (ploch s určeným kódem míry využití území) z maximálně 306 644 m2 na maximálně 652 572 m2, tedy na 213 % původně navrhované kapacity.
Z výše uvedeného a z tabulky je patrné, že většina zastavitelných ploch je navrhována na úkor jiných zastavitelných ploch. Přestože navrhovaných obytných a smíšených území je z celoměstského hlediska dostatek, změna představuje transformaci území označeného v Zásadách územního rozvoje jako transformační oblast Nákladové nádraží Žižkov (T/5), kde jsou tyto funkce s ohledem na polohu území ve městě logické.
Změna jako celek navrhuje rozšíření nezastavitelného území. Proto je tato změna z hlediska § 55 odstavce 3 stavební zákona odůvodněná.
Tabulka Z 2600/00 - rozloha v m2 a procentuální zastoupení jednotlivých kategorií území

	Území
	m2 před změnou
	%
	m2 po změně
	%
	Rozdíl m2

	Obytná
	3 599
	1%
	63 759
	11%
	60 160

	Smíšená
	148 073
	26%
	222 727
	40%
	74 654

	Průmyslová
	0
	0%
	0
	0%
	0

	Nerušící výroby a služeb
	50 311
	9%
	2 313
	0%
	-47 998

	Rekreace
	0
	0%
	0
	0%
	0

	Sportu
	0
	0%
	0
	0%
	0

	Veřejného vybavení
	3 402
	1%
	23 143
	4%
	19 741

	Zvláštní
	0
	0%
	0
	0%
	0

	Zeleň a veřejná prostranství
	64 383
	11%
	73 397
	13%
	9 014

	Doprava
	284 489
	51%
	175 015
	31%
	-109 474

	Technické vybavení
	6 097
	1%
	0
	0%
	-6 097

	Vodní plochy
	0
	0%
	0
	0%
	0

	Celkem
	560 354
	100%
	560 354
	100%
	0

	Zastavitelné
	495 971
	89%
	486 957
	87%
	-9 014

	Nezastavitelné
	64 383
	11%
	73 397
	13%
	9 014


Z 2710/00

Přestože změna navrhuje poměrně velké dílčí nárůsty zastavitelných ploch, jako celek navrhuje rozšíření zastavitelného území o pouhých 1 269 m2, což představuje 0,1 % posuzovaného území. 

Největší nárůsty zastavitelných ploch jsou navrhovány v kategorii území smíšených, nezanedbatelné je i rozšíření území obytného a nerušící výroby a služeb. Naopak největší redukce je u území dopravních, kde změna navrhuje masivní redukci ploch DZ, částečně vyvážnou rozšířením ploch DH. Významný je i úbytek ploch zvláštních ostatních.
Změna navrhuje nárůst kapacity rozvojových či transformačních ploch (ploch s určeným kódem míry využití území) z maximálně 408 271 m2 na maximálně 582 722 m2, tedy na 143 % původně navrhované kapacity.
Z výše uvedeného a z tabulky je patrné, že většina zastavitelných ploch je navrhována na úkor jiných zastavitelných ploch. Přestože navrhovaných obytných a smíšených území i ploch nerušící výroby a služeb je z celoměstského hlediska dostatek, změna představuje transformaci území označeného v Zásadách územního rozvoje jako transformační oblast Nádraží Smíchov (T/7), kde jsou tyto funkce s ohledem na polohu území ve městě logické.

Změna jako celek navrhuje pouze zanedbatelné rozšíření zastavitelného území. S ohledem na výše uvedené je tato změna z hlediska § 55 odstavce 3 stavební zákona odůvodněná.
Tabulka Z 2710/00 - rozloha v m2 a procentuální zastoupení jednotlivých kategorií území

	Území
	m2 před změnou
	%
	m2 po změně
	%
	Rozdíl m2

	Obytná
	49 751
	5%
	60 429
	6%
	10 678

	Smíšená
	220 291
	21%
	267 758
	26%
	47 467

	Průmyslová
	0
	0%
	0
	0%
	0

	Nerušící výroby a služeb
	101 899
	10%
	115 682
	11%
	13 783

	Rekreace
	3 769
	0%
	4 681
	0%
	912

	Sportu
	35 983
	3%
	34 217
	3%
	-1 766

	Veřejného vybavení
	14 020
	1%
	11 797
	1%
	-2 223

	Zvláštní
	25 181
	2%
	7 395
	1%
	-17 786

	Zeleň a veřejná prostranství
	86 368
	8%
	82 846
	8%
	-3 522

	Doprava
	496 283
	47%
	447 399
	43%
	-48 884

	Technické vybavení
	2 700
	0%
	2 700
	0%
	0

	Vodní plochy
	11 077
	1%
	12 418
	1%
	0

	Celkem
	1 047 322
	100%
	1 047 322
	100%
	0

	Zastavitelné
	946 107
	90%
	947 376
	90%
	1 269

	Nezastavitelné
	101 215
	10%
	99 946
	10%
	-1 269
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